REAL ESTATE DUO 004 ANGRA DOS REIS ADMINISTRACAO S/A.

CNPJ(ME) 23.723.714/0001-23

Valores em milhares de Reais

BALANCO PATRIMONIAL ENCERRADO EM

ATIVO 31/12/22 31/12/21
ATIVO CIRCULANTE 446 3.472
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS 94 3.039
Cotas de fundos de investimentos 94 691
Outros titulos de renda fixa - 2.348
OUTROS CREDITOS 335 433
Diversos 335 433
OUTROS VALORES E BENS 17 -
Outros valores e bens 17 -
ATIVO NAO CIRCULANTE 40.179 39.997
IMOBILIZADO DE USO 40.179 39.997
Outros bens do imob de uso 40.190 39.997
(Depreciagdes acumuladas) (11) -
TOTAL DO ATIVO 40.625 43.469
PASSIVO 31/12/22 31/12/21
PASSIVO CIRCULANTE 1.010 16.959
OUTRAS OBRIGACOES 1.010 16.959
Impostos e contribuigdes sobre lucros - 17
Impostos e contribuigdes sobre salarios 16 -
Demais impostos e contribuigbes a recolher 2 2
Provisdes para pagamentos a efetuar 71 2
Obrigs. por aquisicao de bens e direitos - 16.938
Diversos 921 -
PATRIMONIO LiQUIDO 39.615 26.510
Capital: 39.997 26.455
De domiciliados no pais 39.997 30.343
(Capital a realizar) - (3.888)
Lucros / (Prejuizos) acumulados (382) 55
Patriménio liquido atribuivel aos controladores 39.615 26.510
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LiQUIDO 40.625 43.469




REAL ESTATE DUO 004 ANGRA DOS REIS ADMINISTRAGCAO S/A.

Valores em milhares de Reais

DEMONSTRA(;Z\O DO RESULTADO DO EXERCICIO 31/12/22 31/12/21
Despesas/Receitas Operacionais (544) (105)
Despesas Gerais e Administrativas (547) (105)
Despesas com pessoal (105)
Outras despesas administrativas (413) (97)
Despesas tributarias (18) (8)
Despesas de depreciagao e amortizagao (11) -
Outras Receitas Operacionais 3
Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos (544) (105)
Resultado Financeiro 107 178
Receitas Financeiras 107 178
Rendas de titulos e valores mobiliarios 107 178
Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro (437) 73
Imposto de Renda e Contribuicao Social sobre o Lucro - (18)
Imposto de renda - 1)
Corrente - (11)
Contribuigao social - (7)
Corrente - (7)
Lucro/ (Prejuizo) do Periodo (437) 55
Atribuido a Sécios da Empresa Controladora (437) 55
Atribuido a Sécios Nao Controladores - -
N de Acdes 39.997.100 30.343.100

Lucro (prejuizo) por Agao: (0,01) 0,00




REAL ESTATE DUO 004 ANGRA DOS REIS ADMINISTRAGAO S/A.

Valores em milhares de Reais

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO ABRANGENTE 31/12/22 31/12/21
RESULTADO DO PERIODO (437) 55
RESULTADO ABRANGENTE

RESULTADO ABRANGENTE (437) 55




REAL ESTATE DUO 004 ANGRA DOS REIS ADMINISTRACAO S/A.

Valores em milhares de Reais

DEMONSTRACAO DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LiQUIDO

CAPITAL LUCROS OU
EVENTOS REALIZADO PREJUIZOS TOTAL
ACUMULADOS 31/12/21
Saldos iniciais em 01/01/21 - - -
Mutacé6es do Periodo 26.455 55 26.510
Aumento de capital 26.455 - 26.455
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 55 55
Saldos finais em 31/12/21 26.455 55 26.510
CAPITAL LUCROS OU
EVENTOS REALIZADO PREJUIZOS TOTAL
ACUMULADOS 31/12/22
Saldos iniciais em 01/01/22 26.455 55 26.510
Mutacées do Periodo 13.542 (437) 13.105
Aumento de capital 9.654 - 13.542
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio (437) (437)
Saldos finais em 31/12/22 39.997 (382) 39.615




REAL ESTATE DUO 004 ANGRA DOS REIS ADMINISTRACAO S/A.

Valores em milhares de Reais

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA 31/12/22 31/12/21
ATIVIDADES OPERACIONAIS (426) 55
Lucro liquido (prejuizo) do periodo (437) 55
Depreciacdes e amortizagdes 11 -
VARIAGAO DE ATIVOS E OBRIGAGOES (12.923) 13.487
(Aumento) diminuicao de titulos e valores mobiliarios 2.945 (3.039)
(Aumento) diminuicdo de outros créditos 98 (433)
(Aumento) diminug&o de outros valores e bens (17) -
Aumento (diminui¢cdo) de outras obrigagbes (15.949) 16.959
Caixa liquido (aplicado) consumido nas atividades operacionais (13.349) 13.542
ATIVIDADES DE INVESTIMENTO (193) (39.997)
(Inversdes) em: (193) (39.997)
Imobilizado de Uso (193) (39.997)
Caixa liquido originado (aplicado) nas atividades de investimento (193) (39.997)
ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO 13.542 26.455
Integralizac&o de capital 13.542 26.455
Caixa liquido originado (aplicado) nas atividades de financiamento 13.542 26.455

AUMENTO (REDUGAO) DO CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA - -

MODIFICACOES NA POSICAO FINANCEIRA
Caixa e equivalentes de caixa:

No inicio do exercicio - -
No fim do do exercicio - -

AUMENTO (REDUGAO) DO CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA - -




Real Estate Duo 004 Angra dos Reis Administracao S.A.
Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de Reais)

1. Contexto operacional

A Companhia, sociedade de propdsito especifico constituida em 24 de novembro de 2015, com o
objetivo de deter propriedade de bens de luxo para utilizagdo compartilhada entre seus acionista, é
administrada pela Prime e signataria do Programa, em razao do qual pretende adquirir bens méveis e
imdveis, composto por areas livres localizada na llha do Jorge, Municipio de Angra dos Reis, Estado
do Rio de Janeiro, para construgdo de luxuoso espago de veraneio consubstanciado em edificacdes
com area de lazer completa e embarcagado permanentemente ancorada nas proximidades a disposicao
dos acionistas, tendo celebrado necessarios a concretizagao de projeto empresarial e que compreende
a aquisicao de terrenos, prestacao de servigos de construcdo de edificacdo prestados por empresa
especializada na area de construcao e incorporacao de edificios e condominios, negociagao para a
aquisicao futura de embarcacdo dentre outros e tem como objeto social administracdo e
compartilhamento de bens proéprios, visando o uso compartilhado entre os acionistas da Companhia.

2. Base de preparacao e apresentacao das demonstracoes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis as pequenas e médias empresas, que compreendem
os pronunciamentos do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC).

2.1. Moeda funcional e moeda de apresentacao

Conforme definicdo do CPC 02, estas demonstragées financeiras sdo apresentadas em Real, que é a
moeda funcional da Companhia. Todas as informagdes financeiras divulgadas nas demonstragbes
financeiras apresentadas em Real foram arredondadas para o milhar mais préximo, exceto quando
indicado de outra forma.

2.2. Uso de estimativas contabeis

As demonstracoes financeiras foram elaboradas com base em diversas bases de avaliacao utilizadas
nas estimativas contabeis. As estimativas contabeis envolvidas na preparagdo das demonstracdes
financeiras foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da
Administragao para determinagéo do valor adequado a ser registrado nas demonstragées financeiras.
Itens significativos sujeitos a essas estimativas e premissas incluem o valor justos dos ativos e passivos
financeiros, assim como da analise dos demais riscos para determinacao de outras provisoes.

As demonstragdes financeiras foram elaboradas através de diversas bases de avaliagoes e estimativas
contabeis, levando em consideracao fatores objetivos e subjetivos. O julgamento da Administracao foi
feito com as mesmas premissas descritas para determinagéo do valor adequado a ser registrado nas
demonstragdes financeiras. Nao foi identificado nas demonstragdes financeiras itens significativos
sujeitos a essas estimativas.

A Administragéo revisa suas estimativas e premissas periodicamente em prazo nao superior a um ano.
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Real Estate Duo 004 Angra dos Reis Administracao S.A.
Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de Reais)

2.3. Principais praticas contabeis

As praticas contdbeis descritas abaixo foram aplicadas consistentemente para todos os exercicios
apresentados nestas demonstragdes financeiras.

Titulos e valores mobiliarios

Incluem os titulos e valores mobiliarios adquiridos com o objetivo de serem negociados frequentemente
e de forma ativa, sendo contabilizados pelo valor de mercado, em que as perdas e 0s ganhos realizados
e ndo realizados sobre esses titulos sédo reconhecidos no resultado.

Ativos e passivos circulantes

Demonstrados pelos valores de custo incluindo, quando aplicavel, os rendimentos, encargos e as
variagdes monetarias incorridas, deduzidos das correspondentes rendas, despesas a apropriar e,
guando aplicavel, provisdes para perdas.

Ativo imobilizado

Registrado pelo custo de aquisicdo ou construgédo, deduzido da depreciacao calculada pelo método
linear, com base em taxas que levam em consideracao a vida util estimada dos bens.

O valor contabil dos ativos € ajustado para seu valor recuperavel, sempre que 0s eventos ou
circunstancias indicarem que seu valor contabil ndo pode ser recuperavel.

E demonstrado pelo custo de aquisicdo, menos a depreciacdo acumulada. A depreciacdo é calculada
pelo método linear a taxa anual de 20% para sistema de processamento de dados e sistema de
transportes; e, 10% para as demais contas.

Instrumentos financeiros

O CPC retém em grande parte os requerimentos existentes CPC para a classificacdo e mensuracao
de passivos financeiros. No entanto, ele elimina as antigas categorias do CPC para ativos financeiros:
mantidos até o vencimento, empréstimos e recebiveis e disponiveis para venda.

A classificagao dos ativos e passivos financeiros segundo o CPC é geralmente baseada no modelo de
negécios no qual um ativo financeiro € gerenciado e em suas caracteristicas de fluxos de caixa
contratuais.

Conforme o CPC, no reconhecimento inicial, um ativo financeiro é classificado como mensurado: a
custo amortizado; valor justo por meio dos outros resultados abrangentes (“VJORA”) instrumento de

divida; VJORA- instrumento patrimonial; ou valor justo por meio de resultado (“VJR”).

As seguintes politicas contabeis aplicam-se a mensuragao subsequente dos ativos financeiros:
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Real Estate Duo 004 Angra dos Reis Administracao S.A.
Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de Reais)

Ativos financeiros mensurados | Esses ativos sdo subsequentemente mensurados ao valor justo. O resultado

a VJR liquido, incluindo juros ou receita de dividendos, é reconhecido no resultado.
Ativos financeiros mensurados | Estes ativos sdo mensurados de forma subsequente ao custo amortizado
a custo amortizado utilizando o método dos juros efetivos. O custo amortizado é reduzido por

perdas por redugao ao valor recuperavel. A receita de juros, ganhos e perdas
cambiais e perdas sdo reconhecidas no resultado. Qualquer ganho ou perda
no desreconhecimento é reconhecido também no resultado.

Instrumentos de divida ao Esses ativos sdo mensurados de forma subsequente ao valor justo. Os
VJORA rendimentos de juros calculados utilizando o método de juros efetivos, ganhos
e perdas cambiais e perdas por reducdo ao valor recuperavel sdo
reconhecidos no resultado. No desreconhecimento, o resultado acumulado
em ORA é reclassificado para o resultado.

Instrumentos patrimoniais ao Esses ativos sdo mensurados de forma subsequente ao valor justo. Os
VJORA dividendos sao reconhecidos como ganho no resultado a menos que 0s
dividendos representem claramente uma recuperagao de parte do custo do
investimento. Outros resultados liquidos sao reconhecidos em ORA e nunca
sao reclassificados para o resultado.

Sob o CPC, um ativo financeiro € mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condigdes a
seguir e ndo for designado como mensurado a VJR:

. E mantido dentro de um modelo de negécio cujo objetivo seja manter ativos financeiros para
receber fluxos de caixa contratuais.

» Seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sado relativos ao
pagamento de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Um instrumento de divida é mensurado a VJORA se atender ambas as condigées a seguir e nédo for
designado como mensurado a VJR:

«  E mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo é atingido tanto pelo recebimento de
fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros.

»  Seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que sdo apenas pagamentos
de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

No reconhecimento inicial de um investimento em um instrumento patrimonial que ndo seja mantido
para negociagao, a Companhia pode optar irrevogavelmente por apresentar alteragdes subsequentes
no valor justo do investimento em outros resultados abrangentes (“ORA”). Esta escolha é feita
investimento por investimento.

Todos os ativos financeiros néo classificados como mensurados ao custo amortizado ou VJORA,
conforme descrito acima, sao classificados como VJR. Isso inclui todos os ativos financeiros derivativos.
No reconhecimento inicial, a Companhia pode designar de forma irrevogavel um ativo financeiro que
de outra forma atenda os requerimentos para ser mensurado ao custo amortizado ou como VJORA
como VJR se isso eliminar ou reduzir significativamente um descasamento contabil que de outra forma
surgiria (opgao de valor justo disponivel no CPC).

Um ativo financeiro é inicialmente mensurado pelo valor justo, acrescido, para um item ndo mensurado
a VJR, dos custos de transagédo que sao diretamente atribuiveis a sua aquisicao.
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Real Estate Duo 004 Angra dos Reis Administracao S.A.
Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de Reais)

Passivos financeiros

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao valor justo
por meio do resultado. Um passivo financeiro é classificado como mensurado ao valor justo por meio
do resultado caso for classificado como mantido para negociacao, for um derivativo ou for designado
como tal no reconhecimento inicial. Passivos financeiros mensurados ao valor justo por meio do
resultado sdo mensurados ao valor justo e o resultado liquido, incluindo juros, é reconhecido no
resultado. Outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados pelo custo amortizado
utilizando o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas cambiais sdo reconhecidos
no resultado.

Mensuracéo do valor justo

A metodologia aplicada para mensuragédo do valor justo (valor provavel de realizagao) dos titulos e
valores mobiliarios e instrumentos financeiros derivativos € baseada nos modelos de precificacdo
desenvolvidos pela Administracdo, que inclui a captura de precos médios praticados no mercado,
aplicaveis para a data-base do balango. Assim, quando da efetiva liquidagao financeira destes itens, os
resultados poderao vir a ser diferentes dos estimados.

A Companhia maximiza o uso dos dados observaveis e minimiza-se o uso dos dados nao observaveis
ao apurar o valor justo, classificando os instrumentos financeiros conforme hierarquia do valor justo
estabelecida pelo CPC, Instrumentos Financeiros: Evidenciagdo. O Nivel | abrange os instrumentos
financeiros cuja metodologia de mensuragao do valor justo utiliza dados observaveis que refletem os
precos cotados nos mercados ativos. No Nivel Il sdo classificados os instrumentos financeiros
mensurados utilizando dados que sdo diretas ou indiretamente observaveis em instrumentos
financeiros semelhantes. Finalmente, no Nivel Ill sdo classificados aqueles instrumentos financeiros
mensurados a valor justo utilizando dados ndo observaveis de mercado, conforme metodologia que
reflete premissas proprias da Companhia.

Provisoes

Provisbes sédo reconhecidas quando a Companhia tem uma obrigacdo presente (legal ou néao
formalizada) em consequéncia de um evento passado, é provavel que beneficios econémicos sejam
requeridos para liquidar a obrigacdo e uma estimativa confiavel do valor da obrigagao possa ser feita.
As contingéncias sao reconhecidas em conformidade com o CPC.

As despesas sao reconhecidas pelo regime de competéncia.

Impostos de renda e contribuicdo social

A base de calculo dos impostos é o Lucro Real, calculado sobre o lucro do periodo, acrescido das
despesas nao dedutiveis e diminuido dos ajustes permitidos pela Legislacdo do Imposto de Renda.

O Imposto de Renda é apurado pela aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro real
excedente de R$ 240 no ano, e a Contribuicdo Social, pela aliquota de 9% sobre o lucro real apurado.
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Real Estate Duo 004 Angra dos Reis Administracao S.A.

Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores em milhares de Reais)

Perda por reducdo ao valor recuperavel de ativos nao financeiros

A Administracao revisa anualmente o valor contébil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos
ou mudancas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar
deterioragcédo ou perda de seu valor recuperavel. Quando tais evidéncias sao identificadas e o valor
contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisdo para deterioragao ajustando o valor

contabil liquido ao valor recuperavel.

Lucro (prejuizo) por acées

Calculado com base na quantidade de agdes em circulagcdo na data do balancgo.

3. Titulos e valores mobiliarios

A composicao de titulos e valores mobiliarios é descrita conforme abaixo.

Descricao 2022 2021

Cotas de fundos de investimentos 94 691
Certificado depdsito bancario - 2.348
Total 94 3.039

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, os titulos e valores mobiliarios foram adquiridos com a finalidade

de serem negociados, e sao registrados inicialmente, pelo valor justo, sendo as

modifica¢des subsequentes do valor justo reconhecidas imediatamente no resultado.

O certificado depésito bancario é remunerado em média de 100% do CDI.

4. Ativo imobilizado

respectivas

Descricao 2022 2021

Terrenos (i) 1.252 1.252
Construgdo do imével em andamento — Angra dos Reis (ii) 19.648 19.648
Embarcacdo em andamento (iii) 19.097 19.097
Embarcacdes 182 -
Sistema e processamento de dados 11 -
Sub-Total 40.190 39.997
Depreciacdo acumulada (11) -
Total 40.179 39.997

(i) O Imével possui as seguintes caracteristicas abaixo:

* Matricula 10738, conforme registro de imoveis situado a llha do Jorge, cujo terreno apresenta as
seguintes medidas e confronta¢des: 28m de frente para o mar, pelo lado direito mede 69m para a
area 37; pelo lado esquerdo mede 68m para area 35; aos fundos mede 16m para a via de circulagao
com as areas de utilizacao exclusiva de 1.233,00m2, mais a area de uso comum de 1.018,21m2,

perfazendo um total de 2.251,21m2.
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Real Estate Duo 004 Angra dos Reis Administracao S.A.
Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de Reais)

e Matricula 10739, conforme registro de imdveis situado a llha do Jorge, cujo terreno apresenta as
seguintes medidas e confronta¢des: 20m de frente para o mar, pelo lado direito mede 69m para a
area 38; pelo lado esquerdo mede 69m para area 36; aos fundos mede 16m para a via de circulagao
com as areas de utilizagéo exclusiva de 1.242,00m2, mais a area de uso comum de 1.018,21mz2,
perfazendo um total de 2.260,21m3.

e Matricula 10740, conforme registro de imdveis situado a llha do Jorge, cujo terreno apresenta as
seguintes medidas e confronta¢des: 20m de frente para o mar, pelo lado direito mede 69m para a
area 39; pelo lado esquerdo mede 69m para area 37; aos fundos mede 16m para a via de circulagao
com as areas de utilizagdo exclusiva de 1.242,00m2, mais a area de uso comum de 1.018,21mz2,
perfazendo um total de 2.260,21m3.

(i) Valor referente a construcao de imoével em Angra dos Reis a ser utilizados em comum entre os
socios da companhia, sendo movimentado da seguinte forma.

O Contrato de construgao foi pactuado com a OPT Incorporadora em 18 de dezembro de 2020 no
montante previsto de R$ 19.648 mil, com os seguintes vencimentos: descritos conforme abaixo:

« 2021—R$ 14.408 mil (ja quitados ao longo do exercicio de 2021);
« 2022 — R$ 5.240 mil (ja quitados ao longo do exercicio de 2022).

(iii) Valor referente a compra de embarcacéo para entrega futura a ser utilizados em comum entre
os sécios da companhia. O contrato foi firmado em 30 de novembro de 2021 junto a Falcon
Estaleiros do Brasil Ltda. no montante de R$ 19.097 com os pagamentos descritos abaixo:

« 2021—R$ 7.400 mil (ja quitados ao longo do exercicio de 2021);

e 2022 — R$ 11.698 mil (ja quitados ao longo do exercicio de 2022).

5. Fornecedores

Conforme descrito na nota explicativa n°4, o valor de fornecedores a pagar referem-se, basicamente, a

construgéo do imovel e embarcagao com previsao de liquidagao no curto prazo, demonstrados da seguinte
forma:

Descricao 2022 2021

Fornecedores a pagar — Falcon Estaleiros - 11.698
Fornecedores a pagar — OPT Incorporadora - 5.240
Total - 16.938

6. Patriménio liquido
Capital Social

O Capital Social de R$ 39.997 (R$ 30.343 em 2021), dividido em 39.997.100 (30.343.100 em 2021) acdes
ordinarias, nominativas e sem valor nominal, subscritos por acionistas domiciliados no pais, composto da
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Real Estate Duo 004 Angra dos Reis Administracao S.A.
Notas explicativas as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de Reais)

seguinte forma:

Descricao Acoes Preco | R$ %

Marcio Miranda Maia 12.412.850 1] 12.412.850,00 31,03%
Fabricio Bloisi Rocha 7.585.750 1 7.585.750,00 18,97%
Sharks Fundo de Investimento em Participacdes 9.999.250 1 9.999.250,00 25%
WT Administracdo de imdveis e bens S.A 9.999.250 1 9.999.250,00 25%
Total 39.997.100 39.997.100,00 100%

Alteracoes contratuais no exercicio de 2022

Em 21 de julho de 2022, foi deliberado o aumento de capital de R$ 9.654 mediante a emissdo de 9.654.000
novas acgoes ordinarias.

Alteracoes contratuais no exercicio de 2021

Em 22 de janeiro de 2021, foi deliberado o aumento de capital de R$ 30.343 mediante a emisséo de
30.343.000 novas agbes ordinarias.

7. Demandas judiciais e passivos contingentes

A Companhia ndo possui demandas judiciais e processos civeis, trabalhistas ou fiscais, que requeiram a
constituicao de provisdes para contingéncias em 31 de dezembro de 2022.

8. Eventos subsequentes

A Administragdo da Companhia considerou os eventos subsequentes a data de encerramento das
demonstracées financeiras ocorridas em 31 de dezembro de 2022 até a data de sua conclusédo. Nao foram
identificadas transacdes que dariam origem a ajustes nos saldos contabeis demonstrados ou que devem
ser incluidos nas demonstragées, bem como divulgagdes relevantes necessarias.
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